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Study on Land-use Planning in Cities and Farm Villages 
Problems and issues as well as countermeasures from farm village side referring to the 
abolition of area division in the extensive town planning of Miyakonojo， Miyazaki prefecture 
by Masaaki KA W ASHIMA * 
(2004年12月22日受理)
Abstract 
By the revision of the town planning law in 2000， prefectural governments became responsible for area division 
except in city planning areas， such as the three Metropolitan areas and other major cities. Area division is anticipated 
to be abolished. This paper describes an investigation on problems and issues encountered through the extensive town 
planning of Miyakonojo， Miyazaki prefecture， which was the first plan that abolished area division in ]apan. The 
investigation conducted through field surveys and studies on available references revealed problems and issues of farm 
villages caused by the abolition of area division， such as 1) sprawl at the periphery of land-use zones， 2) problems in and 
near the center of villages where population could not be increased， 3)development problems in non-divided areas， 4) 
spread of urban pressure to outside the city planning areas， and 5) problems of conversion of agricultural land. 
Countermeasures for those problems and issues were also investigated. 
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表-1 2000年都市計画区域決定と線引き都市計画区域数
都市計画区域数 1，311 
線引き都市計画区域数 338 (25.8%) 
都市計画決定市町村数 2，016 
































































































































表-3 行政区面積と都市計画区域の状況 単位 ha 
人口 行政 都市計 用途 用途
平成12年 区域 画区域 地域 地域外
都城市 131，922人 30，621 13，040 2，235 10，805 
三日生H汀 24，056人 1，001 2，200 510 1，690 
崎宮 山之口町 7，322人 9 750 1，470 150 
県 高城町 12，570人 9，421 1，427 240 1.187 
山田町 8，815人 6，220 454 78 376 
音1- 184，685人 67，013 18，591 3，213 15，378 
施 財部町 10，924人 11.572 1.534 
児県島 末吉町 20，406人 12，909 713 250.7 462.3 
百十 31，330人 24，481 2，247 250.7 462.3 
3 区域区分を廃止した要因と経過
都城広域都市計画区域の区域区分の廃止は都城市から出




























































































































































































































(71 4%)まで減少している。高城町12，570人 (869%) 




233 7% (8，582世帯)，次いで都城市の1784% (51，394 
世帯) 山之口町135.9%(2，633世帯) 高城町129%(4，566 
世帯) 山田町128.3%(2 947世帯) 末吉町121.8% (7 833 
世帯) 財部町は横這いで 102.8% (4，289世帯)となって
人
140瓜lO
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1975 1980 1985 1990 1995 20∞年
l a用途地調度繍定Ii!I ・周途絶島民指定外E泊康 ロ毎市計画Ii!I外Ii!II I 
図 4(2) 三股町の区域区分別人口推移
1975 1980 1985 1990 1995 20曲年
| ロ周適地域指定Ii!I ・用通組織繍定外Ii!II ロ郵市計画Ii!II外Ii!I I 
図-4(3) 山之口町の区域区分別人口推移
1975 1980 1985 1990 1995 2α珂年
| ロ用途組織指定Ii!I ・用途絶峨繍宜外区1 Ol!市計画Ii!I外Ii!II I 
図-4(4) 高城町の区域区分別人口推移
1975 1980 1985 1990 1995 2α珂年
|a用途絶峨指定Ii!II ・用途地織帽定外E峨 ロ.. 市計画Ii!I外E峨|
図-4(5) 山田町の区域区分別人口推移















































. 40軸未満 圃ω-69軸 口 90-99軸 . 150-199拘
置 40-49% 圃 70-79軸 口 100-119軸. 2∞軸以よ
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図-5(2)都城市周辺4町の都市計画区域内地区別人口推移(1975年から2000年の増減割合)





















%) 高城町 (17.2%) 山田町(13.3%) 都城市(12.2%)
といったように20%弱が介在している。山林は地形条件か




②用途地域外では，農地は山田町 (70.8%) 三股町 (68.1
%) 高城町 (648%)，都城市 (567%)，山之口町 (46.5
%)といった割合である。山林割合は山之口町 (140%) 
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図-6 (1)都城広域都市計画区域の各市町別
用途地域内の土地利用荷積割合
( 9 ) 
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園圃用途地域面積 圃圃用途地向車外面積 | 
ー〈トー用途地滋件位 ーモトー用途地鍾件件位 | 
図-7(1)都城市の用途地域内外の農地転用面積件数の推移





































































































































































許可年 区域区分 用 途 面積(耐)
1985 市街化区域 事務所，倉庫 13，000 
1985 市街化区域 木材乾燥室.ポイ 7一室 10，000 
l日者1 1986 市街化区域 工業団地 37，000 
市城 1986 市街化区域 倉庫 12.000 
街市 1986 市街化区域 事務所，倉庫 13.000 
周 1990 用途地域 大学 95.000 
{~途 1991 用途地域 底舗.共同住宅 14.000 
区地 1991 用途地域 工場 21. 000 
域域 1993 用途地域 庖舗 18.000 
1996 用途地域 専用住宅 17.000 
1997 用途地域 倉庫 32.000 
1985 市街化調書在区域 原木仕分工場 31，000 
1987 市街化調艶区域 工場 74，000 
1989 用途地域外 ゴル7練習場，1'7プハウス 17，000 
1989 用途地域外 ゴノレ7練習場，クラブハウス 19，000 
旧都 1989 用途地域外 遊戯，スポーツ，レストラン 21，000 
市繊 1989 用途地域外 管理室.低1品倉瓜l，作業場 11. 000 
街市 1989 用途地域外 工場 12，000 
化周 1990 周途地域外 事務所.作業j品 45，000 
関途 1991 用途地域外 事務所，倉庫，耳IJ!Il 99，000 
整地 1991 用途地域外 専用住宅 12，600 
区域 1991 用途地域外 工場 21，000 
域外 1992 用途地域外 ゴノレ7斜{剖場 37，000 
1992 用途地域外 ミニゴルフ場 60，000 
1993 用途地域外 工業団地 160，000 
1994 用途地域外 自動車教習所 49，000 
1994 用途地域外 庖舗 27，800 
1989 用途地域内+外 宮崎産業経営大学 95，227 
1989 用途地域外 宅地分限伎宅 4，634 
1989 用途地域外 ゴノレ7練習場 33，367 
1990 用途地域外 ミニゴJレ7場 58，254 
1992 用途地域外 ミニゴノレ7場 5，719 
般 1993 用途地域外 ll¥売分線住宅40p 17 ，873 
1995 用途地域外 建充分線住宅66戸 15，060 
町 1995 用途地域外 E主充分機住宅58戸 15，558 
1996 用途地域外(許可不要) コミューティ施股造成 74，781 
1999 用途地域外 (許可不要) 町民生活線墓地公閣 21，524 
1999 都市計画区域外 (許可不要) 採石置き場他 103，209 
高
1987 市街化調整区域 ゴルフ場建設 (9ホール) 30，366 
1989 用途地域外 高城工業団地造成 152，307 
城
1990 用途地域外.都市計画区域外 ゴル7場建~ (18ホー Jレに拡張) 90，569 
町
1998 都市計画区域外 九州電力変m所建設 20，486 
1981 市街化区域 宅地分娘 4，391 
1985 用途地域外 宅地分限 3，695 
1990 用途地域 建売住宅 2，002 
1990 用途地域外 コンクリート製造工場 1，752 
山 1991 用途地域外 宅地分娘 2，618 
之 1993 用途地域 住宅用地 1，925 
1994 用途地域 宅地分機 10，361 
口 1994 用途地域 建売住宅 1.853 
町 1994 用途地域 宅地分娘 2，234 
1995 用途地域外 宅地分貌 2，778 
1997 用途地域 宅地分機 1. 914 
1997 用途地域 宅地分後 1，276 
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凶地名 瀬 2' 長谷 浜之段 脇之l馬場 谷政五
募集時期 平成611' 平成711' 平成7年 平成10年 平成14年
区画数 15 5 3 13 12 
国 4立 81量1'-130珂t 85l'1'-127l'1ι 15l'V.-120茸|ι94l'1'-121JlIと 100坪-131坪
珂ι1flHi 7，500p:I- 10，20JTI- 10，00WI- 8，500JII- 40，000JI]-
12，000JII 1，0001' 10.50WJ 12，0001'1 60 ， OOOl"J 
ili 
606千JII- 947千I"J- 1，150千円~ 802千円~ 4，403千I"J-
格 1，398千円 1，304千円 1，250千I"J 1，382千I"J 6，939千円
交通機関 ]R万ケ塚駅 バス停(役場 バス停(浜/バス停(1協之 パスW(中符lまで徒歩5分 前)徒歩10分 段)徒歩3分 馬場)徒歩8分 品)徒歩l分
HJ途地域 無指定 無指定 無指定 第1鰍低層住 都市骨1個区域居専m地域 外
校 区木之内小学校 1i 111小~f:校 山旺l小学校 ILi悶小学校 '. I"~華山小学校















さitた. 18:域になった. 開発された.現.:lW 'l!き





































































































加Iしている. 農地で， 5条転用が起こったが， が見られる.




















①県境内;iE松地区で.国 -綬毛即((ユスクパJレ)地区で， ①問辺から中心へ. 中心
道沿いが宅地化されてい 主に山林開発による民IHの小島tから郎域へと人口移動が
る. 棋な宅地分E世間j也が平成6年頃 起こっており，町内で過









































者目減市 @②醐α…副市た色滞問簡中町きのた題心帥、ま己対め司広}地肺区応に娘h幼がは。でl位向内ZL…問ELのま一ず昭アら蹴和パな酷も緯4かし引宅2年勺もトしき地噌時…線愚たてbの氏.引鮒てtSがき時量ら級附を二れ計雌え何拙る画山止らよ況施持てし都3とな家S凶な車市かをっ的市打今{叫てよ金たい地闘lなら附がる利かで， 71で※0.0現%検00.夜討m帯4中-0以1071上% 7 ス
三股町I@is出い三受乱な協け目叫犠重IL;/J量主路e官あ君で諸ヲー品はた問認閉君端主Eす5でのF盟器ぷ酬主こ開れみAをと公鴇いるt周.うzに企z酬ヲが抑7箭しfu止てzm吋よtじb て- 30.000附0以0上% 70%. 4 





山田町 ①坪…一著規を書l一な配ー住望置宅書団ーて地人職い〈口る企と.問な営っ住場て宅い…+る環地分限器-最晶低10:0 10%001W以上% 70%. 400 
財部町 合寺替1議7官結接端締臨燃結し対Eは書湘て官灘盟鏡間期盟暗iFtSzl殺p:zd号tE法1詰考 3.0%00回0以0上% 70%， 4 
鶴のて対い宮霊策る盟地かが制州酬掛な策いわ.でにはれlつ議ぽいヒてら醐糊はれて仰棚い酬な阿い.やがナ佐特 腕叫 3.0%00加0以0上% 末吉間I 宅，開られ発山て林がい行のる防われ









































































































































































画・線号|き制度(上)，(下)，日経地域情報， No.429 (2003 






























































































(転売の禁止等) 第10条 契約者は， 譲渡契約の締結した
日から10年聞は，次の各号に掲げることをしてはならない。
(1)分譲宅地又はその分譲宅地に建築された住宅等建物
(以下 「住宅等建物Jとい う。)に関する所有権を第三者に譲
渡すること。ただし，特段の事情により町長の許可を得て
分譲代金に造成費を加算して完納した場合にはこの限りで
ない。(2)分譲宅地又は住宅等建物に抵当権，地上権，賃借
権，その他使用及び収益を目的とする権利を設定すること。
ただし， 住宅等建物を住宅等建物の建築資金に充当するた
めの資金確保にかかる担保に供する場合又は特段の事情に
より町長が許可した場合についてはこの限りでない。
(譲渡契約の解除) 第11条 (以下略)
